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In der mit 1. 9. 2010 neugestalteten Immobilienmak-
lerverordnung (IMV neu)1) klaffen nunmehr bei
Wohnungsvermittlungen die Provisionshöchstsätze
für den bloß vermittelnden Immobilienmakler einer-
seits und den auf der betreffenden Liegenschaft auch
verwaltenden Immobilienmakler andererseits stärker
auseinander.2) Es stellt sich die Frage, wie zwischen
den beiden genannten Bereichen der Wohnungsver-
mittlung (bloße Maklertätigeit gegenüber Erbringung
der Vermittlungsleistungen durch den Hausverwalter)
eine klare Abgrenzung vorgenommen werden kann.

Eingeschränkte Provision für den
wohnungsvermittelnden Hausverwalter3)
Mieterhöchstprovision: Vermittelt ein Immobilien-
verwalter einen Mietvertrag über eine Wohnung, die
in einem Haus gelegen ist, mit dessen Verwaltung er
betraut ist, so darf die mit demMieter vereinbarte Pro-
vision oder sonstige Vergütung die Hälfte der sonst zu
berechnenden Beträge nicht übersteigen (§ 21 Abs 1
IMV neu). Im Klartext heißt das: Vermittelt der Im-
mobilienverwalter eine Wohnung in einem von ihm
verwalteten Haus, so beträgt die Mieterhöchstprovi-
sion bei einem unbefristeten Vertragsverhältnis oder
bei einer Befristung von mehr als drei Jahren eine
Bruttomonatsmiete und bei einer Befristung bis zu
drei Jahren eine halbe Bruttomonatsmiete.

Vermieterhöchstprovision: Vermittelt ein Immo-
bilienverwalter einen Wohnungsmietvertrag in einem
von ihm verwalteten Haus, so darf die mit dem Ver-
mieter vereinbarte Provision oder sonstige Vergütung
bei einem unbefristeten Mietvertrag oder bei einer Be-
fristung von zwei Jahren oder mehr den Betrag des
zweifachen monatlichen Bruttomietzinses nicht über-
steigen (§ 21 Abs 1 IMV neu). Wird hingegen vom
makelnden Hausverwalter ein auf weniger als zwei
Jahre befristeter Wohnungsmietvertrag vermittelt,4)
so darf die mit dem Vermieter vereinbarte Provision
oder sonstige Vergütung den Betrag des einfachen mo-
natlichen Bruttomietzinses nicht übersteigen (§ 21
Abs 2 IMV neu).

Vermittlung durch den Hausverwalter im Woh-
nungseigentum: Wie bisher bestehen keine „verwal-
terspezifischen“ Beschränkungen der Höchstprovisi-
on, wenn an der vermittelten Wohnung Wohnungsei-
gentum besteht und der Auftrageber nicht Mehrheits-
eigentümer der Liegenschaft ist (§ 21 Abs 3 IMV
neu). Vermittelt also der Verwalter einer Wohnungsei-
gentumsanlage einen Mietvertrag über eine im Woh-
nungseigentum stehende Wohnung, und ist der ver-
mietende Wohnungseigentümer nicht gleichzeitig
Mehrheitseigentümer der Liegenschaft, so gelten die
„normalen“ Provisionshöchstsätze nach § 20 IMV
neu (= drei Bruttomonatsmieten auf Vermieterseite;
auf Mieterseite bei unbefristeten oder auf mehr als drei
Jahre befristeten Verträgen zwei Bruttomonatsmieten,

bei auf bis zu drei Jahren befristeten Verträgen eine
Bruttomonatsmiete).

Wie sind Naheverhältnisse zwischen Verwalter
und Makler zu beurteilen?
Die Beschränkungen des § 21 Abs 1 und 2 IMV neu
kommen jedenfalls zum Tragen, wenn zwischen Ver-
walter und Makler Identität besteht. Bei einem fami-
liären oder wirtschaftlichen Naheverhältnis zwischen
Verwalter und Makler wird wohl eine Abgrenzung
analog zu § 6 Abs 4 MaklerG (welcher das Nahever-
hältnis zwischen dem Makler und einem der Vertrags-
partner des zu vermittelnden Geschäfts thematisiert
und diesbezüglich durchaus denselben teleologischen
Prämissen folgt) vorzunehmen sein: Ist die Verflech-
tung zwischen Verwalter und Makler so eng, dass hin-
sichtlich des Vermittlungsauftrags von einem Eigenge-
schäft des Verwalters ausgegangen werden kann (etwa
bei beherrschendem Einfluss des Verwalters auf den
Makler oder umgekehrt), so werden die eingeschränk-
ten Provisionshöchstsätze des § 21 Abs 1 und Abs 2
IMV beachtlich sein. Bei einem bloß „sonstigen fami-
liären oder wirtschaftlichen Naheverhältnis“ zwischen
Verwalter und Makler (welches also die Intensität ei-
nes Eigengeschäfts in wirtschaftlicher Hinsicht nicht
erreicht) werden hingegen die „normalen“ Provisions-
höchstsätze nach § 20 IMV neu heranzuziehen sein.
Diesfalls wird aber auf Grund der vorliegenden Kette
von Naheverhältnissen (der Verwalter steht in einer
Nahebeziehung zum Vermieter, der Makler wiederum
in einer Nahebeziehung zum Verwalter) bei sonstigem
Provisionsverlust jedenfalls eine unverzügliche (im
Konsumentengeschäft nach § 30 b Abs 1 KschG
schriftliche!) Aufklärung über das (indirekte5)) Nahe-
verhältnis zwischen Makler und Vermieter iSd § 6
Abs 4 MaklerG erfolgen müssen.
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1) Siehe hierzu Rainer im Editorial, immolex 2010, Seite 229.
2) Siehe sogleich.
3) Ein Provisionsanspruch steht freilich dem makelnden Verwalter gene-

rell nur dann zu, wenn er über die gewöhnliche (mit dem Verwalter-
honorar abgegoltene) Verwaltungstätigkeit hinausgehende, den Miet-
vertragsabschluss fördernde Leistungen erbringt.

4) Auf Grund § 29 Abs 1 Z 3 lit b MRG ist eine solch kurze Befristung
nur bei Wohnungsmietverträgen außerhalb des MRG durchsetzbar,
etwa bei Dienst-, Natural- oder Werkswohnungen (§ 1 Abs 2 Z 2
MRG) oder Wohnungen, die als Zweitwohnung zu Zwecken der Er-
holung oder der Freizeitgestaltung angemietet werden (§ 1 Abs 2 Z 4
MRG).

5) Sofern nicht auf Grund eines – Naheverhältnisse in jeweils zwei Rich-
tungen umfassenden – „Beziehungsdreiecks“ zwischen Vermieter,
Verwalter und Makler (im Gegensatz zu einer linearen „Beziehungs-
kette“ Vermieter > Verwalter > Makler) ohnehin schon ein direktes
Naheverhältnis zwischen Vermieter und Makler besteht.
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